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1
 opomba: Terre matiere (zemljišče - materija) 
2
 opomba: Terre capital (zemljišče - kapital) 
1 UVOD 
 
Gradnja stanovanjskih in drugih objektov je po naši zakonodaji možna le, če so zemljišča 
komunalno opremljena. 
 
Opremljanje zemljišč za gradnjo predstavlja v gradbeno – tehničnem smislu gradnjo objektov 
in naprav s področja tehnične infrastrukture (komunalnih dejavnosti, prometa in zvez, 
energetike). Na podlagi teh aktivnosti, ki v finančnem smislu dejansko predstavljajo vlaganje 
kapitala v zemljišča, se zemljišča v realnem smislu spreminjajo iz kmetijskih v stavbna, v 
finančnem smislu pa iz »terre matiere«1 v »terre capital«2. Šele oprema zemljišč z objekti in 
napravami tehnične infrastrukture, bolj poznana kot komunalna oprema zemljišč, da 
zemljiščem tisto uporabno vrednost in sposobnost, da na njih zgradimo posamezne 
stanovanjske, poslovne in industrijske objekte ter objekte družbenih dejavnosti in 
družbenega standarda. 
 
Opremljanju zemljišč za gradnjo je bila v naši državi (prej republiki Jugoslaviji) po letu 1970 
posvečena velika pozornost, in to v projektnem in strokovno – razvojnem smislu. Po letu 
2000 je na tem področju zanimivo in pomembno le še obračunavanje komunalnega 
prispevka. 
 
Pričujoča diplomska naloga se ne ukvarja z ekonomskimi, ampak s tehničnimi problemi 
opremljanja, pri čemer smo za izhodišče vzeli eno od opravljenih raziskav Inštituta za 
komunalno gospodarstvo (Klemenčič, T., Rakar, A., 1976. Urbanski stroški komunalnega 
opremljanja mestnega zemljišča, Ljubljana, Institut za komunalno gospodarstvo pri VTO, 
Fakulteta za gradbeništvo in geodezijo: str. 9 – 91). 
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2 NAMEN IN CILJ DIPLOMSKE NALOGE 
 
Že v uvodu naloge smo omenili, da je opremljanje stavbnih zemljišč povezano z velikimi 
finančnimi vlaganji, ki jih je potrebno zagotoviti v razmeroma kratkem času. Zato je treba 
(tudi) s temi sredstvi ravnati gospodarno. V konkretnem primeru se šteje, da ravnamo s 
sredstvi gospodarno, če povprečne stroške opremljanja stavbnega zemljišča zmanjšamo na 
najnižjo možno mero. V mislih imamo stroške na enoto oskrbovanega območja, na (eno) 
stanovanje in na (enega) prebivalca. Pri danih investicijskih stroških na dolžinsko enoto 
posameznega omrežja (€/m) so povprečni stroški opremljanja (€/ha območja, €/stanovanje, 
€/prebivalca) odvisni predvsem od odgovarjajočih fizičnih kazalcev (L/ha območja, L/objekt, 
L/stanovanje, L/prebivalca).  
 
V ta namen smo hoteli v diplomski nalogi: 
 
1) Na izbranih soseskah (karejih) stanovanjske gradnje preveriti ali obstajajo 
medsebojne odvisnosti med dolžinami sekundarnih komunalnih omrežij in 





2) Določiti kakšni so parametri teh odvisnosti pri posameznem omrežju in posameznem 
načinu stanovanjske gradnje. 
3) Analizirati, ali, če sploh je z vidika stroškov opremljanja stavbnega zemljišča 
večstanovanjska gradnja racionalnejša od individualne. 
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3 METODE DELA IN VIRI PODATKOV 
 
Uporabili smo podatke opravljene raziskovalne naloge IKG (Inštitut za komunalno 
gospodarstvo) z naslovom: »Urbanski stroški komunalnega opremljanja mestnega 
zemljišča«, kjer so posebej obravnavani kareji individualne in blokovne stanovanjske gradnje 
v štirih slovenskih mestih: Ljubljani, Mariboru, Celju in Kopru. 
 
Analizirali smo medsebojna razmerja za tri vrste sekundarnih omrežij: VODOVOD, 
KANALIZACIJA, ELEKTRIČNO DISTRIBUCIJSKO OMREŽJE. 
 
Medsebojna razmerja med dolžino posameznega sekundarnega omrežja in izbranimi faktorji 
smo  ugotavljali z uporabo regresijske analize. Šteli smo, da medsebojni vpliv obstaja, če je 
rxy
2
 znašal vsaj 0.50, torej rxy  vsaj 0.70. Metoda, ki smo jo uporabili za kvantifikacijo 
posameznih fizičnih parametrov (gostot) velja sicer za velike vzorce, zato imajo dobljeni 
rezultati zgolj indikativno vrednost. 
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4 OPIS OBRAVNAVANIH KAREJEV 
 
Za analizo smo uporabili podatke študije Inštituta za komunalno gospodarstvo z naslovom: 
»Urbanski stroški komunalnega opremljanja mestnega zemljišča«, katera je namenjena le za 
interno uporabo in je bila izdana leta 1976, v Ljubljani. V omenjeni študiji je bilo obravnavanih 
osem karejev v Ljubljani, Mariboru, Celju in Kopru. Za vsak kare smo tako lahko prevzeli 
potrebne podatke: površino oskrbovanega območja, število stanovanj, število prebivalcev, 
število objektov, dolžine posameznih sekundarnih omrežij, posebej za individualno ter za 
blokovno gradnjo. 
 
4.1 Tekstovni opis izbranih karejev 
 
»Za raziskavo o urbanskih stroških komunalnega opremljanja mestnega zemljišča so bili 
prostorsko določeni naslednji kareji: 
 
a) v Ljubljani: 
1) za individualno stanovanjsko zazidavo; kare med Černetovo, Aljaževo, 
Hotimirjevo in Ipavčevo ulico, v skupni izmeri 54.461.18 m2; 
2) za blokovno stanovanjsko zazidavo; kare, ki ga predstavlja nova bločna 
stanovanjska zazidava ŠS-6 ob Celovški cesti, v skupni izmeri 52.679.8 m2; 
b) v Mariboru: 
1) za individualno stanovanjsko zazidav; kare med Fochovo, Ljubljansko, Rapočevo 
in Hočko ulico, v skupni izmeri 42.475 m2; 
2) za blokovno stanovanjsko zazidavo; kare med Fochovo, Ljubljansko, Šilihovo in 
Framsko – Plečnikovo ulico, v skupni izmeri 62.072 m2; 
c) v Celju: 
1) za individualno stanovanjsko zazidavo; kare med Kersnikovo, Oblakovo, Ipavčevo 
ulico ter železniško progo, v skupni izmeri 49.790 m2; 
2) za blokovno stanovanjsko zazidavo; kare med Ljubljansko , Čopovo, Prežihovo in 
Trubarjevo ulico do dela ulice na Otoku, v skupni izmeri 55.800 m2; 
d) v Kopru: 
1) za individualno stanovanjsko zazidavo; kare »Zahodna Semedela« med Bežkovo 
ulico, ulico Prekomorskih brigad in Erjavčevo ulico, v skupni izmeri 32.030 m2; 
2) za blokovno stanovanjsko zazidavo; kare »Stara Semedela« med Rozmanovo, 
Veluščkovo, Tomšičevo in Novo ulico, v skupni izmeri 69.299 m2 [1].«
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Na naslednjih straneh so prikazani: 
 
4.2  Kartografski prikaz položaja karejev v Ljubljani 
4.3  Zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture za obravnavana kareja v 
mestu Ljubljana 
4.4  Zbirni tabelarni prikaz vhodnih podatkov po karejih
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Slika 1: Kartografski prikaz kareja v mestu Ljubljana – individualna gradnja                                  
(vir: http://maps.google.si. 2013.) 
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Slika 2: Kartografski prikaz kareja v  mestu Ljubljana – blokovna gradnja                                   
(vir: http://maps.google.si. 2013.)  
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Slika 3: Zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture v Ljubljani – blokovna zazidava (2013) 
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4.4 Zbirni tabelarni prikaz vhodnih podatkov po karejih 
 
Preglednica 1: Osnovni podatki za izbrane kareje na območju individualne gradnje 
 
 



















1 Ljubljana 5,4461 13,907 70 107 394 1226 1232 1543
2 Maribor 4,2475 8,749 44 55 302 1125 686 1502
3 Celje 4,979 4,749 47 50 431 1189 957 2170
4 Koper 3,203 7,298 36 37 203 874 1633 896
SKUPAJ: 17,8756 34,703 197 249 1330 4414 4508 6111
OSNOVNI PODATKI
ZAP.ŠT.





















1 Ljubljana 5,268 51,382 13 683 1917 980 848 2102
2 Maribor 6,2072 38,297 21 846 2637 1607 1690 2692
3 Celje 5,58 33,22 19 664 2291 908 826 3237
4 Koper 6,93 22,189 43 389 1251 1528 2338 1741
SKUPAJ 23,9852 145,088 96 2582 8096 5023 5702 9772
OSNOVNI PODATKI
ZAP.ŠT.
DOLŽINE VODOV (sekundarni+priključki) [m]
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5 ANALIZA ODVISNOSTI DOLŽIN SEKUNDARNIH KOMUNALNIH OMREŽIJ OD 
IZBRANIH FAKTORJEV 
 
5.1 Predstavitev regresijske analize 
 
»Regresijska analiza je statistična metoda, ki proučuje odnos ali povezanost med dvema 
naključnima spremenljivkama, in sicer, med odvisno in eno ali več neodvisnimi 
spremenljivkami. Ta odnos se proučuje tako, da se uporablja enostavni bivariantni ali 
multivariantni regresijski model. S pomočjo regresijskega statističnega modela 
napovedujemo vrednosti odvisne spremenljivke glede na vrednost ene ali več neodvisnih 
spremenljivk. Gre torej za prilagajanje ustrezne matematične funkcije empiričnim podatkom. 
Odnose med izbranimi spremenljivkami opišemo z najprimernejšim matematičnim modelom, 
rezultate pa grafično prikažemo z razsevnim grafikonom [2].« (Kraner Šumenjak, T. 2011. 
Statistika. Učno gradivo. Maribor. Univerza v Mariboru, Fakulteta za kmetijstvo in 
biosistemske vede (samozaložba T. Kraner Šumenjak): 41 f.) 
 
»Pri analizi povezanosti spremenljivk moramo ugotoviti smiselnost povezave in njeno obliko 
z namenom, da lahko pri znanih vrednostih neodvisne spremenljivke poiščemo oceno za 
vrednost odvisne spremenljivke. Če so podatki razporejeni tako, da jih lahko opišemo z 
linearno matematično funkcijo ali regresijsko premico, govorimo o linearni regresiji. Če pa so 
podatki razporejeni tako, da ne ležijo ob premici, temveč v bližini neke krivulje, govorimo o 
nelinearni ali krivuljni regresiji. Glede na lego točk v razsevnem grafikonu določimo, katera 
funkcija (racionalna, eksponentna, logaritemska itd.) se danim točkam najbolje prilega [3].« 
(Nemec, J. 2009. Statistika. Učbenik. Maribor. Univerza v Mariboru, Fakulteta za kmetijstvo 
in biosistemske vede: str. 74 – 97. ) 
 
»Prilagajanje točk razsevnega grafikona izbrani matematični funkciji pojasnimo z 
determinacijskim koeficientom ali koeficientom določenosti, ki se običajno izražata v 
odstotkih [2].« (Kraner Šumenjak, T. 2011. Statistika. Učno gradivo. Maribor. Univerza v 
Mariboru, Fakulteta za kmetijstvo in biosistemske vede (samozaložba T. Kraner Šumenjak): 
41 f.) 
 
Koeficientu rxy2 pravimo determinacijski koeficient, ki je enak deležu pojasnjene variance v 
skupni varianci, je enak nič, če je vsa varianca nepojasnjena, in enak ena, če je vsa varianca 
pojasnjena. Torej velja: 
 
0 ≤ rxy2 ≤1 
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Determinacijski koeficient bi lahko izbrali kot merilo za jakost povezave. Čim večji je, tem 
močnejša je povezava. Vendar uporabljamo kot merilo za jakost povezave raje njegov 
kvadratni koren, ki je enak:  
 
	= 	/ 
Parameter 	se imenuje korelacijski koeficient. Predznak korelacijskega koeficienta je enak 
predznaku kovariance in je pozitiven, če z naraščanjem vrednosti spremenljivke x narašča 
tudi vrednost spremenljivke y, ter negativen, če z naraščanjem vrednosti spremenljivke x 
vrednost spremenljivke y pada. Torej je rxy pozitiven, če je povezava po smeri pozitivna, in 
negativen, če je povezava po smeri negativna. Ker je korelacijski koeficient kvadratni koren 
determinacijskega koeficienta, ležijo njegove vrednosti na intervalu: 
 
-1 ≤ 		≤ 1 
 
Glede na velikost korelacijskega koeficienta imamo: 
 
močno linearno povezavo, če je  0,8 ≤ │rxy│ ≤ 1 
srednje močno linearno povezano, če je  0,6 ≤ │rxy│ ≤ 0,8 
šibko linearno povezano, če je           │rxy│ ≤ 0,6. 
 
Postopek regresijskih analiz smo izvedli s pomočjo programa Excel. Z regresijskimi 
analizami smo preverili odvisnost med dolžino posameznega sekundarnega voda kot 
odvisno spremenljivko ter številom stanovanj, velikostjo obravnavanega območja, številom 
objektov in številom prebivalcev kot neodvisne spremenljivke. Uporabili smo bivariantni 
regresijski model, podatke pa smo poskušali opisati z regresijsko premico (linearna 
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5.2 Prikaz rezultatov regresijske analize 
 
V tem poglavju so prikazani grafični rezultati opravljene regresijske analize. Regresijska 
analiza je bila opravljena za preverjanje medsebojne odvisnosti med dolžino sekundarnega 
omrežja (vodovod, kanalizacija, električno distribucijsko omrežje) kot odvisno spremenljivko 
in številom stanovanj, površino oskrbovanega območja, številom objektov in številom 
prebivalcev kot neodvisnimi spremenljivkami. Grafični rezultati so prikazani s pomočjo 
razsevnih grafov, katere smo vstavili s programom Excel.  
Izračun odvisnosti med uporabljenimi podatki je predstavljen z linearno krivuljo oz. 
regresijsko premico. 
 
Z razsevnimi grafikoni so v nadaljevanju predstavljene samo tiste regresijske analize, s 
katerimi je bilo mogoče pojasniti več kot 50 % vpliva uporabljenega faktorja na dolžino 
posameznega sekundarnega komunalnega omrežja, kar pomeni, da je za predstavljene 
regresijske analize determinacijski koeficient R2 večji od vrednosti 0,50. Regresijske analize 
z nižjimi vrednostmi determinacijskega koeficienta pomenijo, da izbrani faktor ne vpliva 
značilno na dolžino sekundarnega komunalnega omrežja oz. je vpliv faktorja zanemarljiv.  
 
V nadaljevanju so prikazani grafikoni medsebojne odvisnosti za vsako neodvisno 
spremenljivko posebej, ločeno za individualno in blokovno gradnjo. Grafikone smo razvrstili 
tako, da si sledijo najprej po neodvisni spremenljivki in nato po vrsti sekundarnega omrežja.  
 
Na koncu poglavja so v preglednicah 3) in 4) prikazane vrednosti determinacijskih 
koeficientov za medsebojne odvisnosti sekundarnih komunalnih omrežij od izbranih faktorjev 
(neodvisnih spremenljivk) ter absolutne vrednosti in indeksna razmerja gostot sekundarnih 
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Grafikon 1: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od površine oskrbovanega območja 
VRSTA VODA: VODOVOD [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
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Grafikon 2: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od površine oskrbovanega območja 
VRSTA VODA: KANALIZACIJA [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
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Grafikon 3: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od površine oskrbovanega območja 
VRSTA VODA: ELEKTRIČNO DISTRIBUCIJSKO OMREŽJE [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
 






































Brolih, N. 2013. Analiza fizičnih kazalcev opremljanja stavbnih zemljišč v izbranih ureditvenih območjih.                                                                17 
Dipl.nal. – UNI-B. Ljubljana, UL FGG, Vodarstvo in okoljsko inženirstvo. 
 
Grafikon 4: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od števila objektov 
VRSTA VODA: VODOVOD [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
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Grafikon 5: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od števila objektov  
VRSTA VODA: KANALIZACIJA [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
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Grafikon 6: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od števila objektov 
VRSTA VODA: ELEKTRIČNO DISTRIBUCIJSKO OMREŽJE [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
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Grafikon 7: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od števila stanovanj 
VRSTA VODA: VODOVOD [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
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Grafikon 8: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od števila stanovanj 
VRSTA VODA: KANALIZACIJA [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
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Grafikon 9: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od števila stanovanj 
VRSTA VODA: ELEKTRIČNO DISTRIBUCIJSKO OMREŽJE [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
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Grafikon 10: Medsebojna odvisnost dolžine omrežja od števila prebivalcev 
VRSTA VODA: ELEKTRIČNO DISTRIBUCIJSKO OMREŽJE [m] 
INDIVIDUALNA GRADNJA 
 
ENAČBA: Y = -37,42 + 4,71*X 
 
BLOKOVNA GRADNJA  
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Preglednica 3: Rezultati regresijske analize (vrednost determinacijskih koeficientov) 








V K E V K E V K E E 
INDIVIDUALNA 
ZAZIDAVA 
0,93 0,98 0,57 0,58 0,84 0,52 0,47 0,68 0,54 0,85 
BLOKOVNA 
ZAZIDAVA 
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Preglednica 4: Rezultati regresijske analize (absolutne vrednosti in indeksna razmerja) 
VRSTA GRADNJE GOSTOTE SEKUNDARNIH KOMUNALNIH OMREŽIJ 
  
m/ha m/objekt m/stanovanje m/prebivalca 
V K E V K E V K E E 
INDIVIDUALNA  156,7 448 400,5 8,3 17,6 14,7 3,5 7,1 7,4 4,7 
INDEKS 38 46  …  … 35 15 92 145 370 522 
BLOKOVNA  416,0 974  … … 50,2 100,4 3,8 4,9 2 0,9 




V… vodovod  
K… kanalizacija 
E… električno distribucijsko omrežje 
 
156,7…vrednost parametra 
38…indeks (blokovna = 100) 
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5.3 Razprava in sklepne ugotovitve 
 
Kot smo že v uvodnih poglavjih omenili, je bil temeljni namen in cilj pričujoče diplomske 
naloge nadgradnja rezultatov ene od raziskovalnih nalog Inštituta za komunalno 
gospodarstvo iz leta 1976, ki se je ukvarjala s kvantifikacijo stroškov opremljanja stavbnih 
zemljišč v izbranih karejih (soseskah) usmerjene stanovanjske gradnje. Z diplomsko nalogo 
smo hoteli ugotoviti (1) stopnjo odvisnosti dolžine sekundarnih komunalnih mrež od izbranih 
faktorjev in (2) vrednost za gostote teh mrež v izbranih karejih. 
 
Rezultati in ugotovitve so naslednji: 
ODVISNOSTI DOLŽIN OMREŽIJ OD IZBRANIH FAKTORJEV 
1) Najvišjo stopnjo odvisnosti izkazujejo dolžine omrežij (razen električnega) od površine 
oskrbovanega območja. Pri kanalizacijskem omrežju je ta odvisnost praktično 
funkcijska. Od izbranih faktorjev pa ne izkazuje (razen pri električnem omrežju) 
nobenega vpliva število prebivalcev. Ocenjujemo, da je to posledica napačne ocene 
števila prebivalcev in ne napačne predpostavke. 
2) Izmed obravnavanih omrežij izkazuje najvišjo stopnjo odvisnosti od izbranih faktorjev 
dolžina kanalizacijskih omrežij, najnižjo pa dolžina električnega distribucijskega 
omrežja. Zahtevani padec vnaprej določa geometrijo in položaj kanalizacijskih vodov, 
geometrija električnega distribucijskega omrežja pa je prilagojena tudi s položajem 
RTP (razdelilna transformatorska postaja). 
3) Pri primerjavi vrednosti determinacijskih koeficientov nismo opazili nobenih skupnih 
značilnosti oziroma razlik med individualno in blokovno stanovanjsko gradnjo. 
 
GOSTOTE SEKUNDARNIH KOMUNALNIH OMREŽIJ 
Analiza gostot sekundarnih omrežij nam je prinesla kar nekaj pričakovanih rezultatov oz. 
ugotovitev: 
4) Gostote sekundarnih komunalnih mrež merjene na m2 oskrbovanega območja in na 
posamezen objekt izkazujejo za te tri vrste omrežij pri blokovni gradnji večje vrednosti 
kot pri individualni. 
5) Iz analize izhaja, da pri dolžini sekundarnega oskrbovanega omrežja na stanovanje ni 
bistvenih razlik med individualno in blokovno stanovanjsko gradnjo, pač pa rabimo pri 
električnem 3,7-krat in pri kanalizacijskem 1,45-krat daljšo dolžino omrežja za eno 
stanovanje pri individualni kot pri blokovni gradnji. 
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Ponovno moramo povedati, da imajo vsi dobljeni rezultati zaradi premajhnega števila 
obravnavanih enot zgolj indikativni značaj, kar pomeni, da jih ne smemo uporabljati kot 
referenčne vrednosti pri prostorskem in razvojnem načrtovanju.  
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